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MEMORIA.-

1.-PRIMERO.-MEMORIA INFORMATIVA.-

1.1. INTRODUCCION:

El objeto del presente Estudio de Detalle es establecer la nueva alineacion de la ‘parcela
resultante al introducir una calle de nueva apertura segun las determinaciones recogidas'en las
Ordenanzas Municipales de la Edificacién del P.G.Q.U. de Granada.-

El mismo se redacta a peticion de D.Manuel Abellan Lechuga con NIF: 23.630.381%J y
domicilio para notificaciones en C/ San Juan n°® 7, C.P 18100 de Armilla, Granada.- :

1.2.  JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DE SU REALIZACION:

- La parcela catastral ref. n° 6725103 objeto del presente junto con la colindante y
medianera de referencia catastral n® 6725129, se encuentran separados a escasos 1,40 m, de
otra en la que se encuentra una edificacién con uso residencial plurifamiliar de 6 plantas de aitura
con existencia de huecos hacia el mencionado espacio.

- De materializarse una edificacion en la parcela catastral n® 6725129 colindante conforme
las determinaciones urbanisticas de la Calificacién de Residencial Unifamiliar en Manzana
Cerrada con tres plantas de altura {con uso compatible de Plurifamiliar), Jas luces rectas de los
huecos de las edificaciones existentes y futuro, serian de los escasos 1,40 m.

- Por otra parte en el documento de Adaptacion — Revisién del PGOU aprobado
inicialmente el pasado 21 de diciembre de 2007 y publicado el 21 de enero de 2008 contempla la
apertura de un vial de 6 metros entre la parcela actualmente edificada con un edificio de 6 plantas
de altura y huecos hacia las parcelas colindantes, y entre la parcela catastral 6725103 objeto del
presente y entre la otra colindante de referencia catastral 6725129.

Si bien, dicho documento de planeamiento a la fecha en la que se redacta el presente
documento no ha obtenido la aprobacién definitiva.- Es por ello que al objeto de desbloquear el
expediente de solicitud de licencia municipal 7280/2007 se propone la siguiente ordenacion de
volumenes:

a) La edificabilidad que corresponde a la parcela 6725103 se materializa en la superficie
sefialada en los planos adjuntos a la presente memoria.-

b) A continuacion se materializa un patio con objeto de ajustarnos a las condiciones de
ocupacion que sefiala la ordenanza de zona.- Dicho patio habra de conformarse con
falsa fachada hasta una altura de tres plantas con objeto de evitar las futuras
medianeras vistas del colindante.-

c) Por titimo, el resto de los metros que corresponden a la parcela y que pudieran verse
afectados en un futuro por la apertura de un vial permaneceran vallados y se propone
su cesion, en el caso de que el Ayuntamiento fos requiriese.-

1.3. OBJETO.
De acuerdo con lo previsto en el Articulo 15 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia (LOUA), es decir la Ley 7/2.002 de 17 de Diciembre, se distinguen los siguientes
objetivos para un Estudio de Detalle:

1.- Completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas de suelos
urbanos de ambito reducido y para ello podran:

 Establecer, en desarrollo de Ios objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, Ia ordenacién
de volumenes, el trazado local del viario secundario y Ila localizacion del suelo
dotacional publico.-
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establecidas en dichos instrumentos de planeamlento -
2.-El Estudio de Detalle en ningtn caso puede:

o Cambiar el uso urbanistico del suelo.

» Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

e Suprimir o reducir el suelo dotacion! publico, o afectar negativamente a su funcionalid
por disposicion inadecuada de su superficie.

o Alterar las condiciones de la ordenacion de fos terrenos y construcciones colindantes.-

Asi pues, con la ordenacion de volimenes propuesta se pretende dar salida a unas
condiciones geométricas de la parcela que harian inviables su edificacion sin el recurso de
plantear una falsa fachada evitando asi conformar un patio abierto a fachada y por otra parte al
fijar las alineaciones del futuro vial se ofrece la posibilidad de llevar a efecto su cesién en un
futuro, facilitando la permeabilidad de la manzana y la solucién del blogue colindante que pudiera
ver mermadas sus condiciones de habitabilidad al no abrirse el vial inicialmente propuesto en el
Avance del PGOU - 2.005.-

Por otro lado en el caso que nos ocupa NO se incrementa el aprovechamiento urbanistico,

NO se suprime suelo dotacional publico, ni se afecta a su funcionalidad y NO se alteran las
condiciones de ordenacion de los terrenos y construcciones colindantes.-

1.4. NATURALEZA LEGAL DE LA ACTUACION:

1.4.1. Segiin la legislacion Urbanistica.

En la variada tipologia del planeamiento urbanistico, el Estudio de Detalle constituye una
destacada innovacién introducida en nuestro Ordenamiento por la Ley de Reforma de la Ley del
Suelo de 12 de Mayo de 1.975.-

El Estudio de Detalle es un tipo especifico de planeamiento urbanistico que puede
formularse en desarrollo de los PGOU para completar, adaptar o reajustar sus determinaciones
en materia de alineaciones y rasantes y para la disposicién de volimenes. Segln lo anterior y de
acuerdo a la LOUA, es una figura de planeamiento de desarrollo, que constituye el Gltimo
escaldn o grado de la jerarquia del planeamiento urbanistico.-

Por ofra parte el Art. 65.1 del Reglamento de Planeamiento (RD. 2159/1978 de 23 de Junio), el
cual resulta de aplicacion con caracter supletorio de acuerdo a lo establecido en la Disposicion
Transitoria Novena de la LOUA, en lo que sea compatible con la presente ley dice:

"Los estudios de detalle podran formulfarse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuviesen sefialadas en el
suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento o Proyecto de delimitacion del Suelo Urbano, en las condiciones que estos
documentos de ordenacion fijen y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas
en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las condiciones
que al respecio fijen.

b) Adapiar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los volamenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las
propias de los Planes Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de



comunicaciones definida en Jos mismos con aquellas: vias interiores qie resuften
necesarias para proporcionar acceso a los edificios- cuya ordenacién | concrefa +se
establezca en el propio estudio de detalle.”

Por otra parte, los Estudios de Detalle deben de integrar en su contenido las determinaciones que
le correspondan segun su objeto, y no podra exceder en su contenido de las funciones que
legalmente le son propias, esto es, se trata de un instrumento de planeamiento que tiene unas
funciones concretas y que por tanto presenta limitaciones.-

Asi la STS 12 de Nov. de 1.984 dice que sera improcedente un Estudio de Detalle que intente
proyectar cualquier tipo de ordenacién urbanistica, por fragmentaria que sea, que corresponda a
otra modalidad de planeamiento, (PGOU, Planes Parciales o Planes Especiales, etc...)

En todo caso habran de mantenerse las determinaciones del planeamiento general sin alterar el
aprovechamiento que corresponda a los terrenos afectados.-

El Articulo 65 del R.P.U. establece una serie limitaciones en sus apartados 2 a 5, las cuales seran
de aplicacion en tanto en cuanto no contradigan io establecido en el Art.15 de la LOUA -

“2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalfe se limitaré
a las vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Normas cuyas determinaciones
sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se podré
reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres.
En ningan caso la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones, podrd originar
aumento de volimenes al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacién o reajuste
realizado.

4. La ordenacién de voliimenes no podrd suponer aumento de ocupacion del suelo ni de fas
alturas méximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad
de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por
aquél. Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ningdn caso podré ocasionar perjuicio ni afterar las condiciones de ordenacién de predios
colindantes.”

En cuanto al procedimiento mediante el cual se aprueba el Estudio de Detalle el mismo se
determina de acuerdo a lo establecido en los Art.32 y 33 de la LOUA, en los cuales se establece

lo siguiente:

a) Los estudios de detalle estan sometidos a Aprobacién Inicial y Definitiva, siendo
competente para las mismas los Municipios.-

b) En el plazo de 1 mes desde que se formula la solicitud y se adjunta la documentacion
que integra el Estudio de Detalle se podra requerir para que se subsane o mejore la
misma.-

C) La Aprobacion inicial del Estudio de Detalle obligard a este al sometimiento de

informacion publica por plazo no inferior a 20 dias, a contar desde el dia siguiente a su
publicacién en el BOP y en e! periddico de mayor difusion de la provincia.-

d) Se debera llamar al tramite de informacién publica a los propietarios de terrenos
comprendidos en el ambito del Estudio de detalle.-

e) A la vista del resultado del tramite de informacién publica la Administracién debera
resolver adoptando motivadamente alguna de las siguientes decisiones:
1/ Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle en los términos en que viniere
formulado.
2/ Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle a reserva de la simple subsanacién
de deficiencias, supeditando en su caso su registro y publicacién al cumplimiento de la
misma.-



3/ Aprobar definitivamente y de manera parcial el instrumento de plane ‘
deficiencias sustanciales a subsanar.- 7 »
4/ Denegar la Aprobacion Definitiva del instrumento de planeamiento.-

1.5. DESCRIPCION DE LA PARCELA:

1.5.1. Situacion.
Los terrenos sobre los que se actla estan situados en el municipio de Granada. Los mismo
lindan al Sur con la trasera de las parcela de referencia catastral 6725129 con acceso desde C/
Carmen de lIcaza, al Norte con el vial de acceso denominado C/ Sol y Luna.-

La superficie total de la actuacién son los 53,49 m2 de la parcela.-

1.5.2. Topografia.
La rasante del vial es sensiblemente horizontal en sentido longitudinal.-

1.5.3. Usos.
Los terrenos afectados se encuentran totalmente insertos en la trama urbana y pertenecen al uso

de Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada.-

1.5.4. Infraestructuras.
La parcela objeto del presente Estudio de Detalle cuenta con todos los servicios e infraestructuras
propios del suelo urbano consolidado, esto es, abastecimiento, saneamiento, telefonia y

telecomunicaciones, suministro de electricidad y alumbrado publico.-

1.6. LA PROPIEDAD DE LOS TERRENOS AFECTADOS .-

La propiedad de los terrenos afectados por el presente Estudio de Detalle corresponde a
D.MANUEL ABELLAN LECHUGA.-

1.7. CALIFICACION URBANISTICA. ORDENANZA DE APLICACION.-

La ordenanza de aplicacion viene recogida en el capitulo noveno del PGOU de Granada,
Condiciones particulares de la calificacion residencial unifamiliar en manzana cerrada.

El solar en cuestion también se ve afectado por la Delimitacién de Area de Transformacién y
Mejora de Casillas Bajas del Zaidin (ATM3), ya que se amplié el area inicial quedando el nuevo
ambito delimitado por la Avenida de Cadiz, Calle Laureado Lépez Mufioz, Avenida de Dilar y Rio
Monachil, segtin se publicé dicha modificaciéon en el BOP n°® 237 de 15 de diciembre de 2005.

1.8. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA: ORDENACION.

El presente Estudio de detalle se lleva a cabo con objeto de que mediante la ordenacién
de volimenes propuesta dar salida a las condiciones geométricas de la parcela objeto del mismo,
que harian inviables su edificacion sin el recurso de piantear una faisa fachada, evitando asi
conformar un patic abierto a fachada que generase medianeras vistas y por otra parte al fijar las
alineaciones del futuro vial con este ofrecimiento se facilita la posibilidad de llevar a efecto su
cesion en un futuro para la apertura de un nuevo vial que haga mas permeable la manzana en la



o )i
que se localiza ademas de hacer mas factible la solucién de las ventanas a,mediatieria del.blogt
colindante que de darse la situacién de construccion de la edificacién colindafite p dieta v
mermadas sus condiciones de habitabilidad .- f

En cuanto a la edificabilidad permitida de ia parcela actual, esta sera la corres
la edificabilidad permitida segtn el P.G.O.U:

Edificabilidad permitida segun P.G.O.U. : 2,25 m?/m?s
Superficie de solar actual: 53,49 m?
Superficie maxima construida: 53,49 m2 x 2,25 m?t/m?s = 120,35 m?



1.9. DOCUMENTACION FOTOGRAFICA. |
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EJE CUCION

Los planos que se relacionan justifican, cada una de las mamfestaclones edltjdas en 'S_ 4

memoria. & N 5y
1. Situacién, Clasificacion segun P.G.O.U. a, ¥ £
2. Propuesta de nuevas alineaciones
3. Propuesta de ordenacién no vinculante

En Granada, Mayo de 2.011.-
EL ARQUITECTO.-

Fdo: Antonio Luis Martinez Cano.-
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